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应运而生的四个理由
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Χ Γ ӎ

在快速城镇化、土地资源稀缺、政策限制、人口

膨胀等多种因素的综合作用下，中国房地产发展的

重点逐渐由住宅转向了综合体。其中，商业物业由于

市场价值大、开发更灵活、生活参与度高、与人的交

流互动性强等原因备受关注，商业同时也是选址、开

发设计、招商运营最难攻克的一种物业。正因如此，

商业综合体成为难中之难。做得好，闻名于天下；做
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让企业心痛的“矛盾综
合体”
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应运而生的四个理由
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应运而生的四个理由

/

只“卖”不“管”的四
宗罪

2

2,/ ł Ń̈́ łϬŃ
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应运而生的四个理由

/

只“卖”不“管”的四
宗罪

2
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应运而生的四个理由

/

下一站，公共化下的
“城中城”

3

3,/ Γ ӎ ҕ
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应运而生的四个理由
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应运而生的四个理由
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应运而生的四个理由
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商业综合体几乎成为各类城市开发的热点和难
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    运营导向模式：
 “高富帅”的游戏
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    运营导向模式：
 “高富帅”的游戏
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游戏规则谁说了算？
第二篇

有效结合，突破了子公司的实力限制，为旗下公司华润置地、华润万家的商业

地产扩张提供极大的资金支持，同时也使华润集团在资本投入上获得高回

报，沉淀资金得到有效使用。” 

有母公司持续不断的资金支持，华润置地可以毫无顾忌地进行大规模

投入。华润通常都是选择大中城市成熟商圈的核心地段进行城市综合体的建

设，一投入就是几十个亿，如深圳万象城（具体情况见表8-2）。

商业地产前期投入巨大，不确定性因素较多，资金回笼缓慢，业内将其

视为烫手山芋，然而这对华润置地来说却不是问题。如深圳万象城投入高达

40亿，开发周期长达七年，一期全部开发持有型物业，沉淀资金18亿港币，一

2002年10月
一期动工

2004年12月
一期竣工开业

2005年12月
二期动工

2009年8月
幸福里开盘

2009年12月
二期落成启用

一期  万象城

二期  幸福里

�¸�K	�	�	G�ÒF~�Ã
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6



40

Ὥ Ё
Ї

下৭጑͆⮪ᑦͷ仂⮰͙㇚䯲ఎȠ҈ͦេ䉰ᣓ㗍Э͆喏͙ ㇚ᬃ̷᠑ᰵ͙఩

下৭喋),�����喌ȟ͙ ㇚ᣓ㗍喋),�����喌ȟ㧅➇Ο 喋͆),�����喌ȟ͙ ࠱㇚

㷱	),�����
ఇტ仅⍛̶ጮژत喏Бࣶ͙㇚ᆛ⇟喋4)������喌ȟ͙ ㇚౜ϓ

喋4;������喌স͙㇚⩋ࡂ喋4;������喌̵ ტڱ౜̶ጮژतȠ᝖㜟����Ꭰ喏͙ ㇚

䯲ఎ⮰ᕧ䉰ϓͦ����ϫٯ喏㐉ᄥ᭛̬͖჊߇䯰ࣆᠨᓃ䊣⮰Ą❥ąȠ

͙㇚㒚͆Ϻ᜼⿷ж໷ᅝ∔჆̹܍Ƞ�����Ꭰ喏͙ ㇚䯲ఎ۟჆ܾܲេ䉰ᕓ➕

͆সѻႱࣽᆁ͆ߍȠេ䉰ᕓ➕͆䉋䉏➕͆䶥Ⱊ⮰េ䉰ȟΜࢂȟܦ⼋সネ⤲喏䔼

ₑᐦ⿷䊣ᰵУը⮰ੲ͆➕͆喏ᒎ᜼͙㇚ф䉔⮰➕͆㏰ऴ喞ᩢ ⯶Ѻ喏⇍ᰵࡳը⒈

ᢵȠ����Ꭰ�ᰴ喏͙ࢂ㷗䔼ₑ͆➕⮰߇ ㇚㒚͆᜼⿷喏̿ 䬔䓼҈ੲ͆౜ϓȠ㔸䯲ఎ

त͙㇚౜ϓ喏݅ژ䘔ऒ̬ტ౜ϓڱ ͧ㺭䓼҈ѻႱস጑͆౜ϓᐬࣽȠ᜼⿷ͷ݉喏

͙㇚㒚̹͆ϱ㣣ᓃβ࡭Ꭰݹጞ㏻ᐬࣽ⮰͙㇚Ꭻ౦喏䔄㣣ᓃβࡃϘ㺫ࢁȟ᱉䭟

Бࣶ๕≑⮰�͖䶥Ⱊ喏ܲ ᐦ᜼БĄ๓ᗒ೺ąͦݗ ह⮰ੲ͆㐨ऴѿȠᰵ̬͖ຮₐ

ᰵ䧝⮰Ą❥ą喏͙ ㇚㒚͆ᰠ᭛䆖⅀̴̳喏ܦ᝷̹܍Ƞ����Ꭰ�ᰴ��ᬑ喏͙ ㇚㒚͆



41

    运营导向模式：
 “高富帅”的游戏
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Ľ

Ľ

ŅŅ

౔೺ጮ⮰䔵᠕᫥䲎ͧ㺭᭛̬㏫೺ጮ喋ࡃϘȟ̶ ⊣喌সθ㏫೺ጮ喋๕≑ȟ↴

䭟ȟ᜼䘩ふ喌喏Ꭲ̀౔ࡦѹ̶ͧ㺭᭛䔵᠕ጮ㏓ᵤᓯੲఴͷ䛹㺭ੲ͆㞮◥ᝂͧ㺭

᫜ڠ倄ᶏѻࡦ⮰᜼䪫ᕓࡦഋᕓੲఴȠv ᢚ䉰᫅᭪⹦喏๓ᗒ೺㈧݃䶥Ⱊ⮰౜⤲

ѹ㒚ͦ喝⻧ጮ͙ᓯ㏒���_࡯���㆟⮰ጮ㏓ᵤᓯੲఴᝂ���_࡯���㆟⮰᫜ڠ๓ಷѻ

ഋੲఴ喞uࡦ⮰ᝬᲰ᜼ࡦ ᓯੲఴ䒼ᄰϦए㠯ఠ౔��̳ϦБ̶喏ᰵᩴ䒼ᄰϦएछ

䓪ݜ���_���̳ ϦȠ
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    运营导向模式：
 “高富帅”的游戏
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ᐬࣽੲ䕆䓳৭❸ูݢᐦ⿷䊣ϓ৭㏫ѿ㈧喏̹ ϱछБፒᲑᲭᑦ⮰䉰⎼᪠

ऴ҈⩔喏㔸̀ᑦᰵ߇⮰৭❸ᩴᏀҫᓃᐬࣽੲ౔᪠ऴᩫᏈڟ㈧䉰⎼᫥䲎छБ
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πᒕ೺⮰ᝄ⪑ጯᅬͧ㺭䯲͙౔Ϙ≑਼೺ጮఴȟᆝ͈ࡶᇇস䪫̵㻾೺ጮ㓐

喋ຮప���喌喏䔅χࡦഋ䘩᭛㏻≺ࣽ䓪ȟϦए⽌ჲ⮰̬ȟθȟ̵ ㏫೺ጮ喏⩆㜟᭛

ࣽ䓪⮰ఇ㏫೺ጮȠ

Ⱊݹ喏ጞᐬ͆⮰ͧ㺭ᰵࡃϘπᒕ೺喏౔ᐦ⮰ͧ㺭ᰵऴ㗑ȟ̔ ༆ȟ䪫⇅ȟ⋰

πᒕ೺喏v⮰ࢆ ᢚࡺ⋒㒚౜⮰䃍ܾ喏Ϻ����Ꭰᐬ໷喏πᒕ೺ᄲБ⃻Ꭰ�ტጒट

⮰䕋Ꮢផᑌ喏Ꭲ̀ផᑌ䕋Ꮢ䔄ᄲߌᔗȠ

6+7 Џ

ὖ ᾣЏ
ε Ч
ɝ Ε╙ ɝ ͻ
ɞ דּ

еּת └

ↄЧЏ

╩Џ

ЏӔ Џ

Џ ͻ

6+6 Џ ὖ שּׁ ỷ

北京

合肥

余姚

长沙

淄博

其他城市

кẂ

20

Ľ

Ľ

Ľ

Ľ

5.

/2,0

0.

/16

35,4

͵

0.//,.5

0./1 ͽ╙

0./1

0./2

Ľ

0.

6,3

0.

0.

Ľ

Γ
͵

0..4,/.

0.//,.3

0.//,//

0./0,.1

0./0

Γ

日照、天津、厦门、苏州、南通、唐山
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    运营导向模式：
 “高富帅”的游戏

6

0, ϊ

⁎ͼ䶮ᆊκ䰢ਗ਼ੲ͆ᐬࣽ⮰㐨ऴѿᝂ㔱䉙➕͙ᓯ喏ڢ౔ڔ఩⮰ጯᅬБⰭ

ц೺ጮࣶθ㏫ࣽ䓪೺ጮͦфࣽٴᆁࡦഋ喏Б೺ጮ㓐̵㏓ᵤᓯ೺ጮͦ䒼ᄰ៿ᆁ

Ⱊᴳڢ䉙➕͙ᓯ喏ࡦഋ䉙➕͙ᓯ喏ᄽ䘔ܲջऽκ⹪ࡦഋȠ⁎ͼ䶮᪠ѿ჆ѹͦࡦ

჎ᝣ䨭჆ࡦഋ͙ڱふ⊴䉥ტᏙ喏सᬢڨ䶪ੲߍস᫱⍤䶪჎Ƞ
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ᰬᬕ⮰⁎ͼ䶮κ����Ꭰ��ᰴ౔⌝౟ࢃᆝᐬ͆喏ݜ����Ꭰ�ᰴ喏ጞᰵᬌ䩍ȟ

⤌⊣ȟᎫጊȟ᜼䘩⁎ͼ䶮Ⱔ㐓ᐬ͆Ƞv ᢚࡺ⋒㒚౜⮰ផᑌ䕋Ꮢ喏Ϻ����Ꭰᐬ

໷喏⃻Ꭰᄲᰵ�_�͖᫜⮰⁎ͼ䶮ᐬ͆喏ݜ����Ꭰᄲᰵ䊱䓳��ტᐬ͆Ƞ

6,1 ΄ ΄╥ ᴥ ᾆ

6,1,/ Ὴ Ὀ
⌝౟͙ᓯ೺᭛⩝⌝౟ጮᕍᮛ͙ᓯ೺ੲ͆ࣽᆁᰵ䭼ژत᫑̯ϫጔ䉰᝿䕌⮰

͙఩仂͖㏛㒺ᐻ⩋ᔭಷ䉙➕͙ᓯ喏κ����Ꭰ�ᰴⰇ๓ᣔܦ喏ࢌᢚⱬ台䛽౜⃡���

̳᎟᫥㆟ో౜喏ᕧᐦぽ䲎⼛䓪��̳᎟᫥㆟Ƞ͙ ᓯ೺ࢌᢚⱬ⌝౟ᵤᓯੲࡦߍ⮰

㐉ҟѹ㒚喏ࢃ℃䗧఩ੲᮢᇇ䉙➕͙ᓯ喏ࡃ䗧ጮℽ͙ᓯᎫ౦喏͈ 㶀๓͙ࡺϐᬿᎫ

౦喏㺫ᣑ仅ᵨ䛸៵๓䙾Ꮓ喏౼᠑��̳ 䘩ጮ⮩䶲⊴䉥Ϧ㓐Ƞ喏�

͙ᓯ೺䨭჆⊴䉥߇䒯ᑦȟϦ᪜䒯ๆ⮰͙ϓ䭢ᅮͦͧ㺭Ⱊᴳ⊴䉥㔱喏Бᬢ

ᅆ≭㵸৭❸ͦͧᄨ喏सᬢࣽᆁरᐻ఩䭱৭❸喏ͦ���͙ڢ⌝౟⣜ᰵ⮰఩ڱโ৭

❸喏���᭛仂⁍䔇侧⌝౟⮰఩ڱโ৭❸Ƞ䔅䛸̹ϱᰵ⌝౟仂ტ๖᎟∷Ὅᐻຟ

ᕓͧ䷄ੲ౦ÿÿ͙ᓯ⮪䉓ȟტͼ⺻ࢃࡺ౜ᬃࡦ㝜Ꮓȟ����͖Ꮣѹ⮰ࡺ㏟e䛽

䕤఩䭱ᒝ೺喏䔄ᰵ⌝౟ጮᰬ๓⮰აڱϞၼͼఙȟڔ఩ᰬ๓⮰-&%᪜ⴭ๕ᎁȟ

⌝౟仂ᑌ䯲䉙➕͙ᓯц঄ߋࢍ㘩̺䨢㵸ԍ⩔ߋࢍ㘩κ̬ѿ⮰㖀हԍ⩔ࢍȟण

⼜㐫㞞⮰ν౔๕̶丄⮰ᅷ䶢ژఙふふ喏䔅χ䘩ᑁࣽⱬጮℽБࣶ䰢ਗ਼㵸͆⮰Ჭ

๓ڟ∔喏ь䓪̬⻹ڟκ.BMM⮰᫜⩋≧᫥ᐻȠ

�����Ꭰ�ᰴ喏⌝౟ᕍᮛ͙ᓯ೺̺ڔ⤯���ᑦЭ͆ͷ̬ȟڔ⤯ᰬ๓⮰ๆࡂٯ

䛽㲹᰹ߍᱦᲰͷ̬ÿÿ㒺఩ԉᓣԍ䛽㲹䯲ఎオ䃎ᝄ⪑ऴ҈ࡻ䃚喏䄑䯲ఎ∔ڑ

䉰䛽䓽࡭ϫٯ౔ᕍᮛ͙ᓯ೺䶥Ⱊ喏ࣸ ᫥रࢌ���⮰㗍ᱯЩ䷉Ƞछᘈ͙โ㗍͈ᒴ

ᔗϓ⩋ܲₓ喏ࣸ ᫥̬Ꮢءᠭ̹ 喏̷����Ꭰ��ᰴⴇⰪᮮ㐿ऺ喏ᕍᮛ᠋ܲޞ䨬ਗ਼̬
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    运营导向模式：
 “高富帅”的游戏

6

χ䨦䲎Ბ㣣ं⣜䛽喏♢ऺఊ䉙ԉᓣԍᝬ᠑ᰵ⮰㗍Щ喏БႸર㗍ᱯ喏㣣ᓃ͙ᓯ೺

⮰Ⴘڔᣓ㗍ᱯ喏ԉ䃭䉙➕͙ᓯ⮰㐋̬ネ⤲স䓼㥑Ƞv ᢚȧ⌝౟ੲ៑Ȩসȧ⌝౟

ᮆ៑Ȩふ྾ѿ⮰䌋䍖៑䕿喝ͦ ゥ䯲䉰䛽喏ᕍᮛژतκ����ᎠऽⰤڟ఩ో䘔䬔

᣼ܦޞܲܦਗ਼㏒�̳᎟᫥㆟ጒटੲ͆⮰⩟䄣喏⤲⩝᭛㐿㼏ఊ䉙㗍ᱯ⮰䉰䛽ࢷ

ѹࢁਗ਼喏ܦޞ����᎟᫥㆟ፒ⼋㏒⮰ੲ䨦ܲܦȠᑿᎠ��ᰴ喏ᕍᮛ͙ᓯ೺仂⁍ᣔ߇

䲎⼛ͦ��_���᎟᫥㆟喏⃻᎟᫥㆟ਗ਼У��_��̳Ƞᕍᮛ͙ᓯ೺ڝ䨬ਗ਼���̳ ᎟᫥㆟

ੲ䨦喏ఊと䉰䛽��ๆϫȠ

ᕍᮛژत౔㗍͈ᘻ㻭̶䮣ڑⴇⰪ喏ࣴ 㑦ͻ䉰䛽⮰ᗱۡ 喏̷౔᜼⛋᱋ܲޞ

䨬ਗ਼䘔ܲੲ䨦㣣ᓃ倄䷉ఊ៑຃⣜喏㐓㔸ఊ䉙㗍ᱯ喏Ϻ㔸ंᓃ͙ᓯ೺㐉ᄥᣓݢ

ᱯ⮰ֆ∁̹๝ͦ倄ᬺ⮰も⪑Ƞ

6,1,0 Ὀ ︡δ╝η
͙ԍ೺ጮᎫ౦᭛͙ԍ⌝౟䯲ఎ⮰̬๓҈߇喏����Ꭰ�ᰴᐬ͆ᬢᰪᑁ䊣β

ጔ๓⮰䒜ߔ喏ఌͦႯ᭛⌝౟じ̬ტⱋ₏ᘻ͵̶⮰䯲䉙➕ȟ丼亚ȟཝͼȟн䬞ȟ

Χ

运营导向模式：
“高富帅”的游戏

6
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㻮̬ͦٵѿ⮰๓ಷ4IPQQJOH�.BMMȠ͙ ԍ⌝౟䯲ఎᑿᬢ䆖ᣣβ��ϫڠٯᐦβ͙

ԍ೺ጮᎫ౦喏᝿䕌βᐦぽ䲎⼛����̳ ᎟᫥㆟⮰͙ԍ๓࣒ȟ����̳ ᎟᫥㆟⮰ੲ͆

䉙➕͙ᓯБࣶ�̳ ᎟᫥㆟⮰ᭋٵᎫ౦Ƞ͙ ԍ೺ጮᎫ౦ᰪ᭛⌝౟ᰬ倄ᶏ⮰䉙➕͙

ᓯ喏᭛䉙➕Ꭻ౦⮰̬䲎ᬃፈȠݜ����Ꭰ喏͙ ԍ೺ጮᎫ౦ܦ⼋⢳ጞ䓪���Б̶喏

⃻Ꭰᰵ䓽�ϫ⽟჆⮰⼋䛽ᩢڑȠ

�����Ꭰ͙ԍ⌝౟䯲ఎᐬ໷๓ͪផᑌ喏̬ Ꭰڱॊ �̷ಃ౳䊱䓳���̳᎟᫥㆟

⮰๓ಷ䶥Ⱊ喏䔇㵸ࡦഋᕓᐬࣽȠ����Ꭰڹឫ៱㟻ጊ䶥Ⱊ๖⎂᪳ࡂ䃦ಇ⮰᪠ѿ

ᐬࣽᐦ䃪喏䃍ܾេ䉰��͖ϫȠऒโ͙ԍ⌝౟䔄౔εं᜼䘩�᎟᫥ژ䛸⮰᫱⍤

㐨ऴ❳ࡦᐬࣽ䶥Ⱊ喏छ䄿Ąਖ䛸䘩䰬㺭⩔䧝ąȠᑿᬢ喏᪠͖͙ԍ⌝౟ጞᐬ጑ᝂ
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    运营导向模式：
 “高富帅”的游戏

6

᭛͐ⴭηą喏͙ ԍڱ䘔Ϧท䔻䱞喏ःႻ㻮䄯ᣓ⮰ᒝ৹喏䨢㵸䉣⁪ᣓ͑ݢᵨ喏ᝬ

Б͙ԍ⌝౟⇍㘩๋Ϻ䨢㵸㣣ᓃ䋟๋⮰䉰䛽Ƞ�

ₐᬢ喏ะκ倄䕋ࣽᆁ䭢⃡⮰͙ԍ⌝౟ᕑ䰬䉰䛽㶑ٱ喏ఌₐखຩា㏻㥑⟢

ۡ㞛ຩȟ⼋䛽ᩢڑ⽟჆⮰͙ԍ೺ጮᎫ౦ܦਗ਼喏Б㐿㼏ڢ౔㟻ጊȟ䪫⇅͖͐䶥Ⱊ

⮰⛯ⰵͷᕑȠ����Ꭰ�ᰴ喏v ᢚᝄ⪑ࡻ䃚喏᎟ႵԍងژतБ��ϫٯ⮰Уᵨ喏Ϻ
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๓喏䔅ᅝ㺭Ⅾ៿ჩ㲹䉰⍌䕿喏݇ ᫜㲹䉰᝷⃡喏᝹㘩ͦऺ㐙ࣽᆁ᣼Ӈᑦᰵ߇⮰

ᩛᦽȠ�

ₐ⁍ᩢ䉙喏��ϫͦⱋ䛽⮩䨢⮰⣜䛽ᩢڑ喏��ϫͦԍង喏ͦ 䉰䛽㉓ᑌ⮰͙

ԍ⌝౟㼏۟⛯ⰵͷᕑ喏सᬢ΋᣼Ӈβ䒯ຩ⮰䔬ܦᱦݢ喏͙ ԍ⌝౟౔䉰䛽㉓㑦

⮰ᗱ̷ۡ᜼ߋ䔬ܦβࢌ⩔䉰䛽ጔ๓⮰ੲ⩔➕͆喏຃ఊ⣜䛽េߔ␆ڑᐬࣽ喏स

ᬢ喏΋ͦऺڢ䲎⮰䶥Ⱊ᝿䕆β䔬ܦ⮰⍌䕿喏჊⣜βͩࡺ䒘䏗Ƞ�

6,1,1
̬ࣴ೺᭛仅⍛℀䒯㔭❸⮰䉙➕͙ᓯ喏κ����Ꭰᐬ͆喏ᐦぽ䲎⼛�̳᎟᫥

㆟喏౼㥩κΉ哅͙ࡦᓯ౜ፒȠ仅⍛ਜ਼̬⮰౜䧭̺ΉᎫ䧭䌛ϐⅳ◥喏□≧⮰㷱㒚

ࣶႸર⮰䃪᫩喏ҫ̬ࣴ೺᜼ͦ఩䭱ⴑह⮰䉙➕⊴䬞⮰ⅳ㖆◥Ƞࣴ ̬೺᭛͖ٱ

␍݇ᘻ̺⁎ͼ⮰఩䭱㏓๓ಷ䉙➕ੲ౦喏㒚䏗͙ڢछᙋ̬ݜ㗍Ⓔ⍯≧߇ȠАϦ

䊊थ⮰͂⩸㏓䃪䃍Бఠ㐁๓㜖♢ࣶᑦ䄯⾦䬠ᙋͦͧ喏ា㜖♢䭟ࣶٵჩ᪊⾦䬠

㲹̬ͦѿȠࣴ ̬೺౼᠑��䬠倄㏓下㖲喏᣼Ӈ͂⩸र౜➥㞞㒺什喏࠱᠘᠑ᰵ⊖

ͪשׁ
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    运营导向模式：
 “高富帅”的游戏

6

⑗ᗱ䄯⮰∁ᐻȟ᫜≪⍛ᐻȟ䷺ট∜ᐻȟ₏Ⴣᬑᐻȟ➥㞞㒺下ふふ喏छ䄿रڣ➥

㞞喏ᄥট㪪⮰䄝ᗽ࡭߇䋟ȠႯ䔄᠑ᰵ̬͖ڔ⍛ᰬ๓⮰აڱ⏈ۜ౦喏ࣶ ⍛ᰬڔ

ๆ䮎㏫⮰".$⩡ᒝ೺Ƞऒโ喏ੲ౦⃻ᰴᰠᰵ̹स⮰ᣔᎫ≧ߔᎢͪ㵸रㆧᬢ㷱

㶔⑀喏᣼Ӈऒㆧ⊴䬞᫥ᐻ喏䃕Ϧ≭䔊ᔄ䔀Ƞ

̬ࣴ೺࣋Ბ⩝๖ऐ౜ϓࣶ͙ԍ∜ჸ㖀᝷ᐬࣶࣽ᠑ᰵ喏रࢌ���㗍ᱯ喏ڢ

ऺ๖ऐκ����Ꭰ�ᰴБ����ϫ⍛҈ٯУ喏ऽ͙ԍ∜ჸᩢ䉙βڢᠭᰵ⮰���ᱯ⯶

㜟ڔ䉰᠑ᰵ喏ᑿᬢ᪠䶥̬ࣴ೺➕͆⮰ќըͦ������ϫ⍛ٯȠࣴ ̬೺ᕧẨ䲎䕪

�����̳᎟᫥ᅦ喏᎟౳ᅦУ㏒����̳⍛ٯ喏ͦ ๖ऐ⃻ᰴፒᲑ⼋䛽ᩢڑ䊱䓳�ϫ

Ƞࣴٯ ̬೺κ����Ꭰ��ᰴᏁ⮰䉒䲎ըͦ�����ϫ⍛ٯ喏����Ꭰ�ᰴ๖ऐБ���ϫ⍛

ਗ਼̬ࣴ೺➕͆喏Μტͦ⌍侘䩍ᬃ̷⮰͜ᴽϓ͆Ƞaܦٯ ਗ਼̬ࣴ೺喏๖ऐ㣣ܦ⁍

ᓃ����ϫݕ⏎ٯ喏А๖ऐژतϺڢᝬਗ਼ᱯ⯶͙຃⣜喏Ꭲंᓃᰠҟф߫喏㐓㐙䔇

㵸ͧڢ㺭េ䉰䃍ܾȠ

η჊̶喏a ⁍㲹䉰㻰Ὅ̺๖ऐ౜ϓ࣋䃍ܾκ����Ꭰܲ៲̶ጮ⮰ゥ䉰㻰Ὅ

Ⱔᑿ喏ᑿᬢ䃍ܾゥ䯲䉰䛽���_���ϫ⍛ٯȠ����Ꭰ�ᰴ��ᬑ喏๖ऐܲ៲ᬃ̷౜ϓ

�ጮ̬η౔⍛ϐᝬ䔇㵸̶ጮ㕲䃛喏䃍ܾκ����Ꭰ�ᰴ��ᬑ䊣ᐬ໷䌛⑀喏̶ߍ͆

ᰴ��ᬑᠮ❸喏ࠋ䉰䷉㏒��ϫ㒺ٯȠ�ᰴ�ᬑ喏๖ऐ౜ϓ౔仅⍛घᐬ*10᫜䬧ࣽጯ

ц喏ژጯڢκ㖀ϐᝬͧᲫ̶ጮ⮰䄒ᗱȠ⁍ᬑ喏๖ऐ౜ϓᐬ໷᠇㗍喏ᄲࣽਗ਼���ϫ

㗍㗍Щ喏᠇㗍У�����_ٯ����Ƞᬢ䯀�ᬑ喏䔮䕎ڱ౜䄯ᣓ䊷㉓Бࣶ⁓≞ጮ౦∎

喏䞠κጮ౦⅀ⅇ䒘౻喏๖ऐ౜ϓ̹ᓃ̹ं⊴̶ጮ䃍ܾȠᒨᬢ喏ᝬゥ䉰䛽࣋䃍ߔ
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第9章
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㏛ᐬࣽᄨऽὍᐻ᭛䓽᱋͆ߍᑿ͙ⷜ㼒䒯ๆ⮰̬⻹⤲ᘟὍᐻ喏ͷᝬБ⼜ͷ
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6
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昙花一现的凄美
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7
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99

    运营导向模式：
 “高富帅”的游戏

6

开发兼运营导向模式：
天作之合，天生一对
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    运营导向模式：
 “高富帅”的游戏

6

开发兼运营导向模式：
天作之合，天生一对
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    运营导向模式：
 “高富帅”的游戏

6

开发兼运营导向模式：
天作之合，天生一对
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    运营导向模式：
 “高富帅”的游戏

6

开发兼运营导向模式：
天作之合，天生一对
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    运营导向模式：
 “高富帅”的游戏

6

开发兼运营导向模式：
天作之合，天生一对
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 “高富帅”的游戏

6

开发兼运营导向模式：
天作之合，天生一对
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 “高富帅”的游戏

6

开发兼运营导向模式：
天作之合，天生一对
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6

开发兼运营导向模式：
天作之合，天生一对
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6

开发兼运营导向模式：
天作之合，天生一对
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    运营导向模式：
 “高富帅”的游戏

6

Χ Ὥ

通过上一篇，我们对于商业综合体的中国式开

发模式已比较熟知，然而，当具体投身此类项目当

中，无论采用哪种开发模式，都必须遵从相应的游

戏规则，才能得心应手，玩得自如。坦白来讲，就是

资金使用规则、取地规则、产品规则，以及本书着重

想要畅谈的“策、招、售、营一体化”的根本性解决

策略方面的规则。

第三篇

121
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䛹᫜េڑ᫜⮰䶥Ⱊ喏Ϻ㔸Ⴘ᜼㞛ᕓ⮰ᓖ⣛Ƞ⌝఩េੲ㒚᜼ߋ჊⣜β̶ 䔜䉰䛽

䨪⮰⃡ࡶݹ喏䕆䓳সᦕᵥทͥݕБࣶ㺫㧅⮰ऴ҈喏㣣ᓃβज़ࠋ⻭⮰ߔദ䛽喏Ꭲ
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ऺ喏θ᱋छਗ਼➕͆⮰጑⼷ᐬ໷ߔ጑Ƞふݜθ᱋጑⼷』጑ͷऺ喏ࡺ⋒㒚౜ᬎछ

౔ⴙ᱋ڱ䕆䓳䨬ਗ਼㣣ᓃѻႱϓ৭⮰倄⏎У喋᎟㶍䉰䛽喌喏ࣴ छБ౔䪫᱋䕆䓳

ᠭᰵ䉙➕͙ᓯБࣶۅႃẨ㣣ᓃ̹㤞⮰⼋䛽ᩢ⯶喋䪫᱋ݕ⋒喌Ƞ

//,0,0 Ё ł ŃЁϫ╥
ᓃβᗶϦंڱੲ͆䓼㥑්ըą⮰Ὅᐻ౔ⴙ᱋�ࡂ㒚౜Ӊ䲌Ą䯲ఎႡ⋒ࡺ

⮰᜼䪫喏Ѳ᭛ദκ䔅⻹Ὅᐻ⮰➥₶ᕓ喏܌ڢͺᬌ∁㷗ูݢȠ⾢࣋ڢఌͧ㺭ᰵ

͐◥喝

0..0+0..2 0..3 0..4 0..5 0..6 0..7

͵ /6,6͵

╝ ⱶ2,0͵

4͵

Þ,-͵
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じ̬◥᭛㷗ϦᎫ∇ⴑ᭿΋᭛АڢЂᐬࣽੲ㓍ᚁ࿵຾ᖔ⮰̬◥喝఩Э๓㗸

ᮛȠ⩝κࡺ⋒䯲ఎ⮰㗸ᮛস䉎߇喏ࡺ⋒㒚౜㏻፤छБ䕆䓳Ą䯲ఎႡࡂąὍᐻ㣣

ᓃᲭڣੲ͆Уը⮰౜ಃ喏㔸ЏУϱϱ᭛Єܦ䔈℀౜ಃУըᄽᓃๆ⮰⣜䛽喋ࢌ

ᩛЄ᫥ᐻ๓䘔ܲ⮰᭛䙹㗍喌Ƞ⩝κ⃹ژतࡺ⋒䯲ఎ⮰ႄ౔喏ҫᓃࡺ⋒㒚౜ദ

᱘̹⩔៱ᓯĄ⇍䧝Μ౜ą䔅̬䃕ᒴๆᐬࣽੲ䘩ᤖᓯ̹ጞ⮰䬚䷄Ƞ㔸䔅̬ٴ๕ф

߫⮰ႄ౔喏ҫᓃࡺ⋒㒚౜छБᅩछ㘩౜ᠵ㜖ጝ⮰䃍ܾႸ᜼ᝄ⪑ጯᅬȠ

じθ◥᭛ქᬿ㷗Ϧᔩ⪑⮰̬◥喏䗏ᅝ᭛ࡺ⋒㒚౜⮰ੲ්͆ըὍᐻ᱘䏗΋

ᐬٴ㒚౜౔ᐬࣽੲ͆㐨ऴѿ౜ಃ⮰ᬢՅ喏ц䖡ᓖ⋒ࡺȠ◥➥⮰ݢᰵ䯪Бูڣ

ࣽ倄〛ᠭᰵಷ➕͆喏ᒱጮ౦एⶽȟϦ⅀ᐦ⿷䊣Ბͷऺ喏ڹᐬࣽ䨬ਗ਼ಷ➕͆⮰࣋

݅喏㔸䔅⻹ᐬࣽᬢᎻц๓๓ᐢ䪫䶥Ⱊ⮰េ䉰ఊᩢ᱋Ƞຮప�����ᝬ⹦喏ࡺ⋒㒚

౜េڑ౔⌝౟ࡺ⋒͙ᓯ⮰䉰䛽喏ڢఊᩢ᱋倄䓪�ᎠȠ㔸̬͖䪫䓪�Ꭰ⮰䒯๓㻰

Ὅ⮰䉰䛽㑦ए䋟Б᠂೚㐉๓ๆ᪜ᝫ౜ϓᐬࣽੲȠѲ᭛ᄥκࡺ⋒㒚౜Ბ䃞喏⩝

κڢ᱘䏗᭛̶ጮژत喏౔㥑䕌ݹ᱋ᠭᰵಷ➕͆⮰ᒎ䆍喏᣼ࡳएⶽসϦ⅀⮰स

ᬢ喏΋ҫᓃڢ㗍У̶ࡳ喏් ๓βࡺ⋒㒚౜౔ژᐬጮ౦㲹䉰⮰⾦䬠喏Ϻ㔸छБ䕆

䓳౔㗍⺔ጮ౦⮰㲹䉰Ბۻ㐿ڢ⣜䛽≭ⴙ㑦ᝬ䕌᜼⮰߇ࢷȠ

ₐโ喏ᬌ䃦ѻႱ喏䔄᭛ੲ͆㐨ऴѿ喏ࡺ⋒㒚౜䘩ᬔ౔᝿䕌䶢㏓⮰䶥Ⱊ喏㔸

䔅᝹᭛ڢੲ͆䓼㥑්ը⮰ڟ䩚ᝬ౔Ƞᢎऑ䄉䄠喏᭛⩝κࡺ⋒㒚౜ᝬᐬࣽ䶥Ⱊ

᱘䏗⮰倄〛჆ѹ喏᝹ҫᓃ䶥Ⱊ౔㏻䓳჏ь䕌߫ͷऺ喏ᰵ๓፱ࡳը⮰छ㘩喏΋᝹

ҫᓃ䪫ᬢ䬠⮰჏ь䕌߫ऄᓃᰵᘻ͵Ƞ䃪ᘟຮ᳈ࡺ⋒㒚౜ᬃ̷⮰̳䆍೺჆ѹκ

͙〛Ϧ㓐喏䗏ʹڢ䪫䓪̬Ꭰ⮰჏ь䕌߫छ㘩цऄᓃ⇍ᰵ჊䭱ᘻ͵喏ఌͦ⏎У

Ⅰ᎟ᒴछ㘩⼷Ꮢᰵ䭼喏㔸̀჆ѹκ͙〛Ϧ㓐䔄ц䲎͠Ჭڢ⓬◴⮰《ε喏℀ຮ

ऺ䲎ᄲ㺭䃞ݜ⮰̳䓪Ꭻ౦⮰《εȠᝬБ喏ᄥ̬͖ᝫ౜ϓЭ͆Ბ䄠喏Ꭲ̹᭛ᰵ

̬͖ᬎᰵ㗸ᮛࣴᰵ䉎߇⮰⃹ژतᩛᠭ喏ᅝछБऄ᜼じθ͖ࡺ⋒㒚౜⮰Ƞ

㐨̶ᝬ䔜喏ࡺ⋒㒚౜⮰᜼ߋ喏᭛ദκĄ䯲ఎႡࡂąὍᐻȟژᐬጮ౦㲹䉰ȟ
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资本为王，生财有道

//

䶢㏓ᒎ䆍჆ѹসੲ͆䓼㥑්ըఇ͖䘔ܲ⮰ࡻसऴ҈Ƞᬌ䃦ਖ͖䘔ܲᰵᝬ㑦

๝喏䘩䯪Б᜼ᅝ϶๕ࡺ⋒㒚౜ᝬ䓪ݜ⮰倄ᏒȠ

//,1 ͵   Т

๓䔊̳䓪䯲ఎ݇⿷κ����Ꭰ喏㏻䓳��Ꭰ⮰ࣽᆁ喏䔼ₑᒎ᜼ੲ͆౜ϓȟ倄

㏓䙾Ꮓȟ᪳ 喏ٯЭ͆䉰ϓ����ϫڢϓ͆Ƞ����Ꭰ喏߇᫱⍤ȟ䔊䨭⮪䉓ఇ๓ͧࡂ

Ꭰᩢڑ����ϫٯ喏Ꭰ㏟⼺���ϫٯ喏۬ ๓ᰬڱ喏⣜ጞ᜼ͦ఩ٯ䊱䓳���ϫ⋒ݕ

⮰ੲ͆౜ϓᐬࣽЭ͆Ƞ

//,1,/ ł΄ Ń
5TᎢ̀౔දโദ䛽̶ጮ⮰᫥ᐻ喏Ბ*&3ڑ࠱ᓣੲ⩔䕆䓳ᄲф䉔䉰ϓ᝿ܛ

㣣ᓃѺ᜼᱘⮰㲹䉰Ƞࡺ⋒㒚౜䕆䓳Ą䯲ఎႡࡂ�ੲ͆䓼㥑්ըą⮰Ὅᐻ喏් ߌ

ᬃ̷ੲ͆㐨ऴѿ⮰Уը喏Ꭲ䕆䓳䪫᱋ᠭᰵ⮰᫥ᐻ㣣ᓃ⼋䛽ᩢ⯶Ƞ̶ 䔜͐ტژ

त喏̬ ტᰵโ䉰㗸ᮛ喏̬ ტᰵ఩Э㗸ᮛȠ䗏ʹຮ᳈̬ტЭ͆ᬎ⇍ᰵโ䉰㗸ᮛ喏

ࣴ⇍ᰵ఩Э㗸ᮛ⮰䄉喏䄑ຮҁ౔⓬◴⮰ੲ͆㐨ऴѿ《ε͙⾭ఠ঎喢̳ 䓪䯲ఎ

㐅ܦ⮰むᵴ᭛喝ٴᐬࣽᔗ䕋䨬ਗ਼ϓ৭喏჊⣜ᔗ䕋ఊ⣜喏ᑑ㶑ऺ᱋䉰䛽↵⋬喏ڹ

ᐬࣽ䪫᱋ᠭᰵϓ৭喏㣣ᓃ⽟჆⮰⼋䛽ᩢڑȠ

/, ͪΤ е

̳䓪䯲ఎ⮰㦏η䪫⢷֑᳃౔̬⁍䛳䃫͙ᰪ㏻䔅ᵣ䄠䓳喝ĄݗϦ̹᪎ھ⮰
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喋�喌����_�����Ꭰ喏౔ѻႱᐬࣽ⮰सᬢ喏̳ 䓪ࢲ㏻ᐬࢮᷛ⩡ߊȟݢ㢛ࢮȟ䔊

䨭ੲ͆ふ⮰ᣎ㉎喏᜼ͦᬕ᱋ᅉ䄁㐨ऴ͆ߍ៿ᆁ⮰ᝫ౜ϓЭ͆ͷ̬Ƞ㔸䔅⻹ᕉ

㐠Ὅᐻ喏ᑁᄨ̳䓪䔼⌼ऽੲ͆౜ϓ䶲ഋ䲌᠎Ꭲบ๓Ƞ

喋�喌����Ꭰ喏̳ 䓪䯲ఎᐬ໷ᕉ㔯Ą䃎ࢁ౜ϓąὍᐻ喏࢟ 䕆䓳স↯ᅀ⣇⮰ऴ

҈喏Ⴘ᜼ڔ఩㠯ఠڱ⮰ផᑌȠ����Ꭰ䪫᭑↯ᅀ⣇̳䓪䶥Ⱊ⮰ᐦ᜼喏G ᔃⱬ̳䓪

じ̬Џϓ৭⮰Ὅᐻ₏ᐻᐬ໷Ƞ

喋�喌����Ꭰ喏౔ࣽᆁじ̬Џϓ৭⮰सᬢ喏̳ 䓪΋౔ᲰᐦڢじθЏϓ৭喏

Ⴘ᜼Ϻ̬ࢁᐦぽऽ㏰ऴᐻᐦぽ⮰䒘ऄ喏Ѳ᭛ϓ৭ᕓ䉔䘩᭛䰢ਗ਼⮪䉓Ƞ

喋�喌����ᎠᏁ喏̳ 䓪䖙䕳βじθЏϓ৭Џ㶔҈⮰ֈ͆䷺∎喏Ϻ㔸ᐬ໷ᕉ

㔯ऽじ̵Џϓ৭喋ੲ͆㐨ऴѿ喌⮰䒘ಷ喏Ꭲᰬ㏴౔����ᎠᏁ₏ᐻᐬ໷䒘ಷȠ

喋�喌����_����Ꭰ喏̳ 䓪㜠߇κᣎ㉎3&*5TὍᐻ喏Ѳᰬ㏴๝䉑喏䒘㔸ࣽ㵸

$.#4喋$PNNFSDJBM�.PSUHBHF�#BDLFE�4FDVSJUJFT喏ੲ͆១៨៱ԉ䃭ݤ喌喏Ϻ㔸ᐬ

䓋β䮐䨢㵸䉣⁪ͷโ⮰じθ⻹㲹䉰᫥ᐻÿÿ⻭ࠋദ䛽㲹䉰Ƞ�
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资本为王，生财有道

//

ᵨ⤲ऴ҈ࣽ㵸$.#4喏̳ 䓪㏴κᐬ䓋β⻭ࠋദ䛽㲹䉰⮰᫥ᐻȠ

0, υ υ ´

ᅩネ䕆䓳$.#4⮰ࣽ㵸喏̳ 䓪ᐬ䕆β⻭ࠋദ䛽䔅̬㲹䉰⍌䕿喏Ѳ᭛̳䓪

⮰䉰䛽䨪㉓ᑌ䬚䷄Ϲᬓ⇍ᰵ㼏۟Ƞ⾢࣋ڢఌ喏ͧ 㺭ᰵ͐◥喝じ̬喏䕆䓳$.#4

⩝喞じθ喏߇ࢷ⮰㐿䉰䛽䨪ۻ぀㲹䉰⮰䛽䷉䒯ᄻ喏ख㘩౔̬჆⼷Ꮢ̶ᮮᬢࢁ
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ᒎ᜼̬͖ᐦぽ㓐喏ҫᓃᕧѿ䛻්̳��ݜߌ᎟᫥㆟喏सᬢ䕆䓳᠇ੲᑁڑ᫜⮰Ꮓ

䨦喏ҫ͆ᔭๆࡂٯ喏⩝ₐᒎ᜼じθЏϓ৭Ƞᬕ᱋⮰じθЏϓ৭Ϲᬓ䛳ं⮰᭛

Ꮑᅮܦਗ਼⮰Ὅᐻ喏Ѳ᭛⩝κܦਗ਼ऺ⮰Ꮓ䨦䯪Б㻰ܾ喏Ꭲᰬ㏴ᄨ㜠じθЏϓ৭

Џ㶔ͷ̬⮰↴䭟̳䓪Ꭻ౦ֈ͆᪠䶫Ƞദκ䔅⻹ᗱۡ喏̳ 䓪۟჆ᄲ̳䓪Ꭻ౦⮰

㏻㥑Ὅᐻ䒘ऄͦख⼋̹ਗ਼Ƞ

౔ख⼋̹ਗ਼⮰㏻㥑⤲ᔡ 喏̷̳ 䓪㏴κ჊⣜βᄥκ̳䓪Ꭻ౦⮰㐋̬㻰ܾȠ

Ѳ᭛ϱϱӉ䲌⼋䛽喏̳ 䓪ᵥ᱘ᬌ∁౔ⴙ᱋ᩢڱఊេڑ⮰⣜䛽喏Ϻ㔸ҫ᱘䏗Ꭲ

̹ჩ㸁⮰䉰䛽䨪喏Ⳙ䬠ऄᓃᲭͦ㉓ᑌȠ㔸����ᎠᩫᏈᄥκᝫ౜ϓ⮰Ⴛ㻮䄯

ᣓ喏ҫᓃ̳䓪⮰䉰䛽䨪ঔ䒘ᗱۡᰠߌᖢࡂβȠᝬ䄿Ą⾣݅ᕉऄą喏౔โ⩸㲹䉰

జ䯪সڱ䘔䉰䛽㉓ᑌ⮰ࣸ䛹߇ࢷͷ 喏̷̳ 䓪ᐬ໷β᫜̬䒚⮰ϓ৭䒘ಷ䃍ܾȠ

ᬎ♢⮪䉓Ꮓ䨦̹㘩ࢂ喏䗏ʹᅝ౔ঔ䓥ߌⰂछ䨬ਗ਼⮰➕͆喏℀ຮѻႱȠ䕆䓳ᐬࣽ

䨬ਗ਼ѻႱ喏჊⣜䉰䛽ఊとȠ㔸ͦβҫѻႱ⮰䨬ਗ਼㘩๋᎟㶍ݹ᱋᜼᱘喏݅ 䰬㺭ѻ

Ⴑ䓪̬ݜ჆ѿ䛻喏Ϻ㔸ҫᓃじ̵Џϓ৭౔じθЏദ⵬̶ࣴផ๓β�_�Թ喏䓪ݜ

��_��̳ ᎟᫥㆟喋ຮప�����喌Ƞ

㐨̶ᝬ䔜喏̳ 䓪㏻ࢲ⮰͐⁍ϓ৭䒘ಷ喏ڱڢ౔依ߔ䘩᭛䉰䛽䨪⮰䄯᪠喝

Ϻ̬Џϓ৭ݜθЏϓ৭⮰䒘ऄ᭛⩝κ᪏䨦ܦਗ਼ҫᓃ䉰䛽ᰵᝬ්䪫喏㔸ϺθЏ

Џ⮰䒘ಷ݅᭛ఌͦख⼋̹ਗ਼⮰Ὅᐻҫᓃ̳䓪䉰䛽䨪ऄᓃᲭͦ㉓ᑌ喏䰬㺭̵ݜ

㣣ᓃ᫜⮰䉰䛽Ბ⎼Ƞ

౔㏻䓳β͐⁍䄯᪠ͷऺ喏̳ 䓪㏴κឪݜβᰬ䔮ऴ㜖ጝ⮰䉰䛽ঔ䒘Ὅᐻ喝

Ą⣜䛽≭␆䉰ϓą⮰Ὅᐻ喏㔸ܲٱ䬼䛶䔅⻹Ὅᐻ⮰ᅝ᭛ڢじ̵Џϓ৭ÿÿੲ

͆㐨ऴѿȠじ̵Џϓ৭䛳ंϱᠭᰵੲ͆㐨ऴѿᰬᵤᓯ⮰䉙➕͙ᓯ䘔ܲ喏Ϻ㔸

ᰬ๓ࡂछ䨬ਗ਼⮰➕͆喏჊⣜ᔗ䕋䉰䛽ఊとȠఊと⮰䉰ϓࣴڹᏒេݜڑ᫜䶥Ⱊ

ᐬࣽͷ͙喏჊⣜ᰬڢ㏴Ⱊ⮰喏䕆䓳⣜䛽≭␆ߔᲑӯ䔇䉰ϓ⮰ᓖ⣛ݕ⩔স๓፱

්ըȠϺ̳䓪Ą⣜䛽≭␆䉰ϓąὍᐻ≭⼷⹦ᘻప喋ຮప�����喌͙ ᜽ИछБⰷܦ
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䄑ὍᐻᰵБ̷͖܌➥◥喝じ̬喏ദκ̺र౜ᩫᏈ⮰㞛ຩڟ㈧喋̳䓪Ꭻ౦㘩๋

ᰵᩴᩥર̬͖೺ጮ⮰ᒎ䆍喏ᅐڢ᭛ᄥ̵ఇ㏫೺ጮ㔸㼬喌喏̳ 䓪Ꭻ౦ᒬᒬ㘩๋

Б䒯Ѻ⮰Уᵨᠫݜ೺ጮᵤᓯѹ㒚⮰౜ಃ喏Ꭲ̀⩔ܲ᱋Є⁪⮰᫥ᐻᩛЄో౜ܦ

䃕䛽喏Ϻ㔸๓፱䭹Ѻ䶥Ⱊ⮰ज़ߔ䉰䛽Ƞじθ喏ദκᬕ᱋স఩ڱโ๓ಷͧ߇Ꮓऴ

҈㔸ᒎ᜼⮰Ą䃎ࢁ౜ϓąὍᐻ喏ҫ̳䓪Ꭻ౦छБ౔䶥Ⱊज़ߔͷٴݹႸ᜼ͧ߇Ꮓ

⮰᠇ੲȠ㔸䔅⻹Ąٴ⼋ऺᐦĄ⮰Ὅᐻ喏̺ ⼋ᝣ㏒჆౔ੲ͆Ꭻ౦ᐦ᜼ऺじ��๕

ᐬ໷ᩢं⼋䛽喏࢟ ԉ䃭౔䉙➕͙ᓯᐬ͆ͷऺ⮰̬͖͐ᰴᅝछᩢݜ⼋䛽喏๓๓

䭹Ѻβ䓼㥑䷺䮕Ƞじ̵喏̳ 䓪Ꭻ౦⮰ᐦ䃪⤲ᔡ᭛ݹ᱋ᐬࣽ๓ಷ㐨ऴѿ౜ᴳᐦ

ぽস䨬ਗ਼➕ 喋͆࢟ѻႱȟۅႃẨȟ⹪ࡦੲ͆喌喏䕆䓳䨬ਗ਼➕͆⮰ఊᩢ䉰䛽Ბᑾ

䔄䉣⁪Ƞじఇ喏౔䨬ਗ਼➕͆ᐬࣽႸ᜼ͷऺ喏ڹᐬࣽख⼋̹ਗ਼⮰䉙➕͙ᓯ喏Ϻ㔸

㣣ᓃ䒯倄⮰䉰ϓ⏎Уࣶ⽟჆⮰⼋䛽ᩢ⯶Ƞसᬢ喏䕆䓳ᄲ䉙➕͙ᓯ҈ͦ䉰ϓ១

៨喏̳ 䓪ࣴछБϺ䨢㵸㣣ᓃ᫜⮰១៨䉣⁪喏᜼ͦ᫜䶥Ⱊ⮰ज़ߔ䉰䛽喏჊⣜␆ߔ

ᐬࣽȠ㔸౔᱖Ბ喏̳ 䓪䯲ఎ䔄ጸ᱇䕆䓳̳䓪Ꭻ౦⮰䉰ϓ⏎У喏Ბ჊⣜⻭ࠋദ

䛽⮰ゥ䯲喏Бࣶͦ*10̶ ጮֆຩ۲ܲٱำȠ

̳䓪䯲ఎ䕆䓳ੲ͆Ὅᐻ⮰䒘ऄ喏᜼ߋ჊⣜β䉰᱘䓼҈Ὅᐻ⮰ᩥऄ喏ᄲᰪ
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Ȑ�౜⃡喝̬ ㏫⎂ᮛ喏̺ 99⎂䰢䌉⻧�

Ȑ�ϐ䕆喝ࣸ 䒔ϐⅳ喏౜䧭̶Ⰲ�

Ȑ�Ϧ⅀喝Ϧ≭㖆䯲ะ喏̳��ڝ 倄〛⊴䉥Ϧ㓐ν䯲κₐ�

Ȑ�䯲㓐喝."--ݹ౏౜喏䨦䨦⇫㶃喏㖀䃬᝿䕌ੲ͆㖆჉⯲

Ȑ�Ⴕڔ喝��̳ ᫥䉙➕͙ᓯ����㜖ᠭ喏㐋̬㻰ܾネ⤲喏㼏۟ऺ䶪ͷᔓ�

Ȑ�⼬㑦喝ਜ਼̬छਗ਼ȟΜ̬ᓃθ�

Ȑ�৭❸喝Ϧ≭ᑁᄨ㔱喏ๆ ტⴑह৭❸Ⱔ㐙䔇侧�

Ȑ�්ը喝೺ጮᵤᓯੲఴ喏䄊⩋᫜䉎ჸ්䪫Ჭ

0,

㥑䨬も⪑᭛ఠ㐁Уը◥喏ݢ჆ڔ䲎⮰㏫̶㏫̷㥑䨬ᣔᎫ䃍ܾ喏࠱᠘྾ѿ

も⪑ȟ≧ߔも⪑সᣔᎫ䃍ܾふȠ

БĄ99⎂ₑ㵸㶃ąͦ ҷ喏v ᢚ䶥ⰚڣѿУըᄨऽ喏ఎ䭋䔵᠕ᄲĄ౜⃡ąȟĄႵ

჆䶥Ⱊ⮰㥑䨬も⪑ȠݢᕓąসĄេ䉰᜼䪫ᕓą⮰Ắᔡֆ䔻喏Ꭲ౔ₐദ⵬̶ڔ

Ȑ�྾ѿも⪑喝྾ѿ᭛ᴽ⿷䶥Ⱊᒎ䆍喏ᰵᩴь䔾䶥ⰚУը⮰䛹㺭᝷⃡喏౔

䶥Ⱊᬕ᱋ᅐͦ䛹㺭ȠĄ99⎂ₑ㵸㶃ą⮰ᣔᎫᬢ䬠खᰵ�͖ᰴ喏ᝬБݢ჆βĄ㇪

۲ȟ倄ᩴȟ䰳᧨ą⮰྾ѿも⪑Ƞ

㇪۲喝䮐䓼⩔ь㐋⮰៑㏤ȟⴙԍȟ㑽㐈ȟᝣโ྾ѿโ喏䯲͙េᩪႵᓩ⮰र

ㆧ៑چȟੲߍᱮᔃȟ倄〛౦ᝬ

倄ᩴ喝᣼ܲٱݹ⇋䕆喏͑ ᵨ㺭ⅮᎫॶژतᄥरㆧ⽫Т⮰ᬢ䬠㞮◥喏ࣶ ᬢⴑ

ц⩞᫥र⻹䙹ऴη䶥䔇Ꮢ

䰳᧨喝㺭Ⅾ౔⽫Т䃪䃍̶ȟេᩪ᫥ᐻ̶㘩๋ឿѻ჎ᝣڟ∔◥喏ⴙᬢ䬠ڱ

ᔗ䕋ь䔾ϓ৭Уը喏̹ ᠂∑ፒⅠ

Ȑ�ᣔᎫ䃍ܾ喝䶥ⰚᣔᎫ䃍ܾ᭛䙹ऴ䶥Ⱊ䨬ਗ਼㞮๻ȟ≧ߔ㞮◥䔇㵸䃪㒚
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ᐬⰄԍᖛふࣽጯ喏߇Ⅾ䕆䓳ڔ᫥ѹ⮰᝷∁䬼䔜䶥ⰚᎢ䙹ऴ䶥Ⱊ㥑䨬㞮◥Ƞ

БĄ99⎂ₑ㵸㶃ąͦ ҷ喏䮐βჲ䯲⮰ь㐋྾ѿ⮰េᩪ喏䔄䙹ऴ᫜྾ѿȟᝣ

โ⮰䨦ᢾ喏सᬢ䕆䓳ⴙԍふ᫥ᐻ්ߌ䶥Ⱊ⍌䕿Ƞ

Ȑ�≧ߔも⪑喝ੲ͆䶥Ⱊ⮰䛹㺭≧ߔ㞮◥ͧ㺭࠱᠘ϓ৭ࣽጯцȟ䶥ⰚᐬⰄ

�䯲͙䔵䨦цȟ৭❸オ㏒Жᐻȟ䃦ಇ≧ߔふȠϓ৭ࣽጯц᭛䬼䔜䶥Ⱊ჆ѹসУ

ը喏ᷟ ⤲䶥Ⱊᒎ䆍⮰䛹㺭≧ߔȠ৭❸オ㏒Жᐻͧ㺭᭛䛶ᩪ䛹㺭⮰ͧ߇Ꮓڑ侧

ԍᖛ喏ӯ䔇͙ᄻ⼋ᝣ⮰᠇ੲ喏सᬢͦੲ䨦䨬ਗ਼᝿̷ᑦᓯ䦴Ƞ䃦ಇ≧݅ߔ᭛ߌᑦ

䶥Ⱊ㥑䨬喏㇪۲㥑䨬⮰䛹㺭᝷⃡Ƞ䶥ⰚᐬⰄ�䯲͙䔵䨦ц᭛䨬ਗ਼ᝂ᠇ੲ⮰䛹㺭

㞮◥喏᭛㥑䨬᝷⃡⮰㏴ᲭⰚ⮰喏≧ߔ⮰⅀ⅇস㉓ᑌᙋ㥑䕌᭛ᓱ̹छᄽ⮰Ƞ

БĄ99⎂ₑ㵸㶃ąͦ ҷ喏䶥Ⱊ⮰䛹㺭≧ߔ᭛ϓ৭㼏᲼цসᐬⰄ≧ߔȠϓ

৭㼏᲼цᄥߌᑦ჎ᝣᄥκੲ͆䶥Ⱊࣶ᱖Ბੲ͆ⅇఠ⮰䃐ⴑᅐͦ䛹㺭喏≧ߔ⮰

ͧ㺭Ϧ঄᭛⩞᫥䉋䉏Ϧȟ㏻≺႒ტȟ৭❸ੲტЏ㶔ふȠᐬⰄᑿ๕̶ࡴ喏ݕ⩔๓

ಷ㼏᲼ц࢟৭❸ੲტڑ侧Жᐻ≧ߌ⁍ڹߔᑦУը䃐ⴑ喏䨭჆჎ᝣᘻऽȠУը

㼏᲼ц⮰䛹๠᜻᭛৭❸ੲტ⮰ڑ侧Жᐻ喏䃕჎ᝣⰷݜ৭❸ੲტ᝹᭛䃕ЂИᩪ

ᓯ⮰ԉ䃭Ƞ

1, Γ₵

ᄥੲ͆䶥ⰚᲑ䄠喏䶥Ⱊ⣜౦⮰࠱㷱স㥑䨬➕᫅᭛䶥Ⱊ㥑䨬⮰䛹㺭᝷⃡Ƞ

͂㖀⮰᠇ੲ䶪䬚᰹ॗ࠱ߍ͆ߍβ䔅ಃ⮰ڱქ喏ڣѿ࠱᠘โఠ࠱㷱ᐦ䃚ȟ᠇ੲ

͙ᓯ⣜౦࠱㷱ᐦ䃚ȟ䶥Ⱊᒎ䆍჏ь❳ᐦ䃚ȟ᠇ੲ᝷ڱڸქᐦ䃚ふȠ

Ȑ�䶥ⰚᣔϷ115সẨΒ喝䶥Ⱊ䶰᠇ੲ䭢⃡喏͂ 㖀ఎ䭋ц䦴ᄥͧ߇Ꮓੲტ

स❴᱘Ƞ䶥Ⱊ჆ѹࣶᣔᎫ̹҈ݢ䶥ⰚᣔϷ115喏΋ц䦴ᄥ̹स⮰⼋ᝣㆧಷ҈ݢ

䃍ܾݢ჆ऺ喏䶥Ⱊц҈ݢẨΒ�᠇ੲ᝷ڸ喏̬ 㝘ॗ㇪ガ❴সႸ᪠❴Ƞ

Ȑ�䶥ⰚὍಷ喝䶥Ⱊ⮰Ὅಷ̬㝘࠱᠘᪠ѿὍಷȟࢁѿὍಷসڱ䘔Ὅಷ喏͂

㖀ᄲͦᐬࣽੲᑁ㡼ऴ҈᫥Ꭲᠳᄨڣѿ⮰Ὅಷ҈ݢ喏БⅮᰬҟ⮰ᆁ⹦ᩴ᳈Ƞ
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Ȑ�჏ь❳喝䶥Ⱊ჏ь❳᭛ᰬͦᒎ䆍Ⱐᣑᆁ⹦䶥ⰚУը⮰጑ڣ喏䮐β౔䨬

ਗ਼⣜౦ᝂ᠇ੲ͙ᓯцูࣹ᧙ᩪ喏΋ц҈ͦ㥑䨬጑ܦڣ⣜౔䶥Ⱊ⮰≧͙ߔȠ͂

㖀ᄲ䌋䔇Ắᔡȟ㙆᱘ȟ̵ 㐠҈ݢȟऴ᜼⮰ڔ䓳⼷Ƞ

Ȑ�⣜౦࠱㷱喝䶥Ⱊ⣜౦᭛჎ᝣᙋⴑ䶥Ⱊ⮰じ̬᎟ज喏࠱ڢ㷱ᅐͦ䛹㺭Ƞ

䛹㺭⣛㞮࠱᠘⇅Ⰴࡦȟ≩䄴ࡦȟⰷẨ䕆䕿ȟโ⿷䲎ふȠ

/2,1,2 דּͪ  Ẫ
ੲ䨦䨬ਗ਼䲊፤ڣᰵⰚᴳᄨऽᕓ喏㔸̀ᄥੲ䨦ࣧࡂ⮰䕋Ꮢ㺭Ⅾ΋ᒴ倄喏䰬

㺭ᒴ᷾⮰ఎ䭋ࡻस҈ᝄȠᰬ 䃕䨬ਗ਼๠⫨⮰䬚䷄ͷ̬ᅝ᭛჎ᝣȠ䄭᭛჎ᝣ喢ᔺᵣ

ា჎ᝣ।ᑁ䓳Ბ喢჎ᝣ㺭Ϭʹ喢᜽ИᰵϬʹ喢ᔺᵣ䃕჎ᝣڠ๷Μࢁ喢ććふふ

̬䔊͞䬚䷄喏ຮҁ㼏۟䔅χ䬚䷄䘩ᐦ⿷౔ᄥጮ౦⮰⛋ᖵᏒসᄥ჎ᝣ⮰㇪۲ា

ᤍ̶Ƞ౔䨬ਗ਼も⪑᫥䲎喏჆У᭛ڟ䩚Ƞຮҁ჆У喢჆Уѿ㈧ຮҁ᎟㶍喢Уᵨए

ᒰຮҁ䛶ᩪ喢㥑䨬᝷⃡ຮҁ䙹ऴ喢䔅χ䬚䷄䘩䰬㺭㈧㐋ᕉ㔯সႵᢾȠ

͂㖀ᰵႸำ⮰䨬ਗ਼Џ⤲ᱦݢ喏ڔੲ͆ㆧಷ⮰̬≭䨬ਗ਼߇喏ं ᓃ䓳фᐮ⮰

ᝄ㐕Ƞ͂ 㖀ᰪЏ⤲⮰ੲ䨦䨬ਗ਼䶥Ⱊ࠱᠘̶͈๓㶃ȟԍসϫ⌄㶃ȟ͙ 㝖7ᅆ㶃ȟ

᫜౜͙ᓯȟࡺ."--����ふȠ͂ 㖀⮰ੲ͆䨬ਗ਼̬㝘ܲͦᒎ䆍䨦೗᱋ȟᑦ߫㧰჎

᱋ȟ䃐ゥ᱋ȟ㼏ゥ᱋ȟ⌱Ⰴ᱋π͖䭢⃡喏Бӫₑₑͦ㥑喏ల␍Ⴘ᜼䨬ਗ਼ⰚᴳȠ

/,
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Ȑ�➕᫅喝䨬ਗ਼ࣶᣔᎫ➕᫅۲ำݜѹȠ

Ȑ�ഥ䃙喝䨬ਗ਼Ϧ঄⮰ഥ䃙ȟ㔯ᵤ̶ࣶᇃ⣜౦ᣑᒱ≭⼷Ƞ

Ȑ�჎ᝣ喝ੲ䨦⼛㧰჎ᝣᦤᢾ喏⽟჆჎ᝣ䉙ΜᘻᙫȠ

྾ѿসᝣโͧ᝿䶥Ⱊᒎ䆍喏Бͧ≭྾ѿͦͧ喏࠱᠘⩡㻲जȟ៑ ㏤ȟᝫ౜ϓ

䬔ᝣふȠᝣโ̬㝘䔵᠕ጮ͙ᓯȟ䶥Ⱊঔ䓥ȟ倄䕋ژ䌛ふϦ≭ჲ䯲⮰౜᫥Ƞ

ੲ͆➕᫅℀ͷ྾ѿসᝣโ喏ᰠ⌱ᮜ౜ь䔾β䶥Ⱊ⮰჆ѹȟ㻰ܾȟУըসࣽ

ᆁݹᮛ喏࠱᠘⊣៑ȟោ䶡ȟ7$3ȟ䶥Ⱊ➥ݢ⹨➕ȟ㏤㶷ȟ჏ь⁸ᰞふȠ

㷱ͧ㺭᭛࠱㷱͐䘔ܲȠਗ਼Ẩะ࠱㷱ࣶੲ͆⣜౦࠱᠘ਗ਼Ẩะ࠱㷱̬㝘࠱

ਗ਼Ẩะੲ͆ⅇఠᆁ⹦ȟ䶥ⰚⰤڟᆁᲫȟ⇅Ⰴȟࡦѹపȟ㥑䕌ੲߍⅇఠ喞ੲ͆⣜

౦࠱㷱Бੲ͆ᵣᲫᆁ⹦ͦͧ喏㥑䕌ੲ͆㏻㥑ⅇఠ喏ҷຮ䬔๠࠱㷱ᑦ䄯᪠ѿ

ᕓȟᬢᅆᙋ喏䕆䓳䪫शᬃȟ࠱ᴝȟఠᲫ᣼ࡳ᪠ѿੲ͆ⅇఠȠ

჎ᝣ጑҈᭛䛹͙ͷ䛹喏䨬ਗ਼Џ㶔䰬䕆䓳⩡䄉䃫䄴ȟ≧ߔȟ㜖♢̶䬔ふ᫥ᐻ

ऽ჎ᝣᣔ䔭䶥Ⱊԍᖛ喏β㼏჎ᝣ䰬ⅮȠᄥ䨬ਗ਼Ϧ঄⮰ഥ䃙䰬㺭䲊፤ݜѹ喏ഥ䃙

䄪⼷⋡Ⰲࡦഋ㻰ܾȟ䶥Ⱊ᪠ѿ㻰ܾȟੲ͆㻰ܾȟੲ͆ࢂ◥ȟ䨬ਗ਼ឬጓȟ《ε䶥

Ⱊܲ᲼ȟ⒈౔䬚䷄ᄥむふȠ͂ 㖀䮐β䦴ᄥ䨬ਗ਼Ϧ঄⮰̿͆ഥ䃙喏΋䕆䓳㔭ፒ᫜

⮰᫥ᐻፒߔ᪠ѿఎ䭋⮰̿͆ᏒȠ

䔅̬䭢⃡喏ᄥ჎ᝣ⮰㇪۲ាᤍ᭛ڟ䩚喏䔅ڟ㈧ݜ䶥Ⱊ⮰჆Уࣶ䨬ਗ਼も⪑

䄯᪠Ƞ䕆䓳჎ᝣ⼛㉛喏͂ 㖀ᄲᄥ჎ᝣ䔇㵸ᘻऽᦤᢾ喏β㼏჎ᝣ⮰េ䉰ᘻऽ喏࠱

᠘䲎⼛ȟេ䉰䷉ȟࢁУȟ䨦ѹणᘻऽȟڟ∔◥ふȠ

Ώ ԆὖЦ Ѡ Γ δԆ ц ͪ

ӗɞ

䕆䓳㜖♢㧰჎喏౔䔅̬䭢⃡ᄥ჎ᝣ⮰Ბ⎼ȟ䰬Ⅾᰵβ݉ₑ䃐䃲সβ㼏喏ᄥ

჎ᝣ⮰䉙Μᘻऽ΋ᰵβ๓㜠⮰ᷟ⤲Ƞ





226

Χ Ὥ
ͻ

Ȑ࠱�㷱喝࠱㷱᫥䲎喏v ᢚ጑⼷䔇Ꮢ්ߌẨᷛࣽٵႃ፱ȟⰷᝫ䕆䕿ふȠ

Ȑ�჎ᝣ喝a 䭢⃡䮐β්ߌ᫜჎ᝣ喏΋䕆䓳㔭჎ᝣϷ㏹Ბᡂᣄ჎⎼Ƞसᬢ喏

㐓㐙ᄥ჎ᝣ䔇㵸䄯ⵀ喏Бӫ⶚䃐ᣔⰄࣶУᵨも⪑Ƞ

β㼏βᵤᓯ჎ᝣȟ䛹㺭჎ᝣস⍤⻧჎ᝣ⮰ᗱۡऺ喏ᄥ⍤⻧჎ᝣڟ∔◥䔇㵸

㼏ᗽ喏䕆䓳䨬ਗ਼Ϧ঄⮰⇋䕆⊴䮐ڢᄥ䶥Ⱊ⮰̹ݕⰷ∁喏් ჎ᝣ⮰䉙ΜᘻᙫȠߌ

1,

౔㧰჎ܲٱ⮰ദ⵬̶喏䃐ゥস㼏ゥ䘩᭛Ⅰݜ⍌᜼⮰ηᗱȠ䃐ゥ䭢⃡ͧ㺭

᭛䕆䓳䃐ゥ᫥ᐻ䨭჆჎ᝣ⮰ڟ∔Ꮢ喏㐠ᠭڢ䉙ΜᘻᙫȠ䔅̬䭢⃡छБᄥ჎ᝣ

䔇㵸ᰬऺ⮰䨬ਗ਼۞ݦ喏΋䕆䓳䃐ゥ᫥ᐻݢ䕌ϓ৭⮰⼬㑦ᙋ喏ᄥ⍤⻧჎ᝣ䔇㵸

ᰬऺ⮰䄠᰹Ƞ

䃐ゥ᱋ᰬ䛹㺭⮰≧ߔ᭛䃐ゥ≧ߔস๓჎ᝣࡳ㏓≧ߔȠᄥ㐨ऴѿੲ͆Ბ

䄠喏ᰬ ᰵᩴ⮰䃐ゥ≧ߔ᭛৭❸ڑ侧Жᐻ喏๓េ䉰⮰ᡲ㏽㘩්䔇͙ᄻេ䉰㔱⮰

ԍᓯȠसᬢ喏๓჎ᝣࡳ㏓≧ߔ΋㘩ࣶᬕᬺ⶚๓჎ᝣᘻऽ喏් 䔇ఎ䭋ԍᓯȠ

䃐ゥ䭢⃡喏䨬ਗ਼㏻⤲䰬㺭ჲ䯲Ⰴ჎喏ᢸᤍ჎ᝣᗱۡ喏Ꭲ䔇㵸჎ᝣ㥩ѹȠᄥ

κ჎ᝣᘻᙫϐࣵ⮰ࡦഋ喏䕆䓳Уᵨएᒰ䛶ᩪᝂ㔱ᰵ䦴ᄥᕓ⮰᫥ᐻ䔇㵸⪻ᄨȠ

Уᵨ㶔⮰ᰬऺ⶚჆ᅝ౔䃐ゥ᱋喏䕆䓳ᄥ჎ᝣ⮰ܲٱាᤍ喏a ᬢУᵨ㶔᭛

ጮ౦সژतⰚᴳ⮰᎟㶍㏿᳈Ƞ͂ 㖀౔ࢲᎠ⮰䨬ਗ਼጑҈͙喏ᄥេ䉰㔱ᓯ⤲ᰵ䲊

፤ᑦ⮰ាᣓ㘩߇喏ͦ ᐬࣽੲ჊⣜βУըᰬ๓ࡂȠ

2,

ᐬⰄ᱋᭛ݹ᱋ᝬᰵ጑҈⮰䯲͙ѿ⣜喏䕆䓳㼏ゥ჊⣜ੲ䨦䨬ਗ਼ȠᐬⰄ᫥ᐻᰵ

ᒴๆ喏࠱᠘ᢾ䭋ȟᥳणȟ๓჎ᝣфٴふ喏ຮҁݢ჆ᐬⰄも⪑䰬㺭ఎ䭋ദκ䨬ਗ਼⣜

౦ࣹ亴ԍᖛ䔇㵸ࣶᬢᏀऄȠБ͂㖀᧹҈⮰᳼θ㏫೺ጮ㐨ऴѿੲ͆ͦҷ喏ᐬⰄ᫥

ᐻఌ⣜౦ऄࣽࡂ⩋β̵⁍ᰠᩥ喏ᰬ ㏴჊⣜βᲭ倄⮰㼏ゥ⢳喏Ꭲ䔇㵸ߌᣔȠ
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ᾣΝ
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᪠͖ᐬⰄ᫥ᐻস≭⼷喏᭛ദκᄥ჎ᝣᦤᢾֆܦ⮰□≧ࣹᏀ喏□≧ࣹᏀ᭛

ͦᰬ๓ࡂࣧ⮰ࡂᝫ⎼喏㻰䖫䷺䮕᭛ᐬⰄ䶦ݕ䔇㵸⮰䛹㺭ԉ䃭Ƞ

ᐬⰄ䭢⃡⮰጑҈࠱᠘Ѳ̹䭼κ喝
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如何实现“策、招、售、
营”一体化
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